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GEMEIHDE EITORF
DER BURGERMEISTER

Datum: 12.12.2013

Bereich: 60.3 - Gebaudewirtschaft, Hochbau,
Hermann-Weber-Bad

an der Sieg Zeichen:
Bearbeiter; Dieter Tentler
Gemeindeverwaltung Eitorf - Postfach 1164 - 53774 Eitorf Zimmer: 201
1. an Verteiler gem. beigeflgter Liste Telefon:  02243/89138
Email: dieter.tentler@eitorf.de
Internet: hitp:/fwww.eitorf.de
Gedffnet:

Montag bis Freitag:  08.00 Uhr bis 12.00 Uhr
Donnerstag zusétzl.: 14.00 Uhr bis 17.00 Uhr

OPP/PPP-MaRnahmen im Bereich der Gebdudewirtschaft der Gemeinde Eitorf
Hier: Formlose Interessensanfrage

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeinde Eitorf tragt sich derzeit mit dem Gedanken, folgendes Mallnahmenpaket im Wege einer
sog. Offentlich-Privaten-Partnerschaft umzusetzen:

1) Baulich-technische und energetische Sanierung des Hermann-WWeber-Bades.

2) Betrieb des Hermann-Weber-Bades.

Als Anlage 1 ist ein Gutachten zur Ermittlung des Umfangs einer notwendigen Betonsanierung beige-
fugt, aus der auch der technisch-energetische Sanierungsbedarf hervorgeht.

Als Anlage 2 ist eine Kurzbeschreibung der Matnahme beigefiigt.

Die Uberlegungen, dieses Mainahmenpaket ggf. als PPP-Projekt durchzufthren, stehen ganz am
Anfang und in der Erstabwé&gung mit der konventionellen MaRnahmenfinanzierung und Umsetzung
durch die Gemeinde selbst . Es besteht also noch keinerlei Vergabeabsicht.

Diese Anfrage dient daher allein der unverbindlichen Markterkundung dahingehend, ob lhrerseits
dem Grunde nach

- das beschriebene Malnahmenpaket im Rahmen |hrer Geschéftsfelder ldge und
- |hr Unternehmen im Falle einer férmlichen Ausschreibung sich eine Teilnahme vorstellen kann

sowie
- welches PPP-Modell (Erwerber-, Inhaber-, Leasing-, Miet-, Contracting oder Gesellschafts-
modell) aus |hrer Sicht im ersten Ansatz in Betracht kommen wirde.

Da die zustandigen Gremien der Gemeinde Eitorf sich schnellstm&glich mit der Angelegenheit erneut
befassen wollen, wére ich fur eine Ruckantwort bis zum 17.01.2014 dankbar.

Mit freundlichen GriRen
In Vertretung

Sterzenbach
Erster Beigeordneter

Gemeinde Eitorf, Markt 1, 53783 Eitorf — Telefon: 02243/89-0 — Telefax: 02243/89-179 — E-Mail: buergermelster@eitorf.de

Gldubiger-ID Kreissparkasse Kaln IBAN DES6 3705 0299 0003 0105 35 BIC COKSDE33
DE4900100000043804 Volksbank Bonn Rhein-Sieg eG IBAN DE49 3806 0186 3404 3310 18 BIC GENODED1BRS
Deutsche Bank IBAN DE17 3707 0060 0411 0011 00 BIC DEUTDEDK

Paostbank Kéln IBAN DE40 3701 0050 0016 7705 05 BIC PBNKDEFF



Gemeinde Eitorf/ Amt 60.3 12.12.2013

OPP/PPP-MafBnahmen im Bereich der Gebiiudewirtschaft der Gemeinde Eitorf
Formlose Interessensabfrage zur Sanierung/Betrieb Hermann-Weber-Bad
Anlage 1: Kurzbeschreibung der angedachten Mafinahmen

1) Baulich-technische und energetische Sanierung und Betrieb des Hermann-
Weber-Bades

Das Hermann-Weber-Bad wurde 1972 als Schulschwimmbad gebaut. 1999 wurde die
Erweiterung des Bades mit dem Bau eines Auflen- und Erlebnisbeckens abgeschlossen. Das
Bad ist aufgrund von Betonschidden an Decken und Unterziigen unter dem Altbaubereich
stark sanierungsbediirftig. Weiterer Sanierungsbedarf besteht im Bereich der Schalt- und
Steuerungsanlagen. Bisherige Untersuchungen durch ein Fachbiiro ergaben, dass die
Standsicherheit aufgrund der Betonschiden noch bis Ende 2015 gewihrleistet ist. Aufgrund
dieses Ergebnisses muss das Bad bis Ende 2015 umfassend saniert werden. Der Umfang der
Schiden ist dem beigefligten Gutachten zu entnehmen.

Angedacht ist, dass die derzeit mit 6 Mio. geschétzten Sanierungskosten einem Betreiber als
einmaliger Sanierungszuschuss und die derzeit jdhrlichen Verluste von rund 400.000 € als
laufender Betriebszuschuss angeboten werden. Im Gegenzug muss ein denkbarer Betreiber
das derzeitige Angebot fiir Schul- und Vereinsschwimmen und Nutzung durch die
Offentlichkeit — mit Ausnahme des Saunabereiches - beibehalten.

2) Betrieb des Hermann-Weber-Bades

Das Hermann-Weber-Bad wird seit der Erweiterung ab 2000 als Betrieb gewerblicher Art
gefiihrt. Die Buchfiihrung erfolgt im Haushalt der Gemeinde Eitorf. Das Hermann-Weber-
Bad wird defizitér betrieben. Der jahrliche Verlust betréigt durchschnittlich ca. 400.000 €.
Einzelheiten zu den betriebswirtschaftlichen Zahlen sind der beigefiigten Bilanz fiir das Jahr
2012 zu entnehmen. Das Bad wird von ca. 65.000 zahlenden und ca. 30.000 Besuchem fiir
Schul- und Vereinsschwimmern jéhrlich genutzt. Einen ersten Uberblick iiber das Hermann-
Weber-Bad gibt die Homepage des Bades (www.freizeitbad-eitorf.de). Ein Flyer Hermann-
Weber-Bad Eitorf ist beigefiigt.




Bilanz zum 31,12.2012 (Hermann-Weber-Bad)
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. - 31.12.2012

der Gemeinde Eitorf - Hermann-Weber-Bad

1. Umsatzerltse 263.799,73 €
Eintrittsgelder und Kursgebiihren 215.650,84 €
Benutzungsgebiihren Sonnenbank 118,07 €
Verkauf von Badeartikeln 7.030,99 €
Verkauf von Eis (Vorréten) 12.604,77 €
_ Verkauf von beweglichen Sachen des Anlagevermﬁ'gens - £
Elgenverbrauch 28.395,06 €
2. Sonstige betriebliche Ertrége 1,605,64 €
Vermietung 1.605,64 €
Sonstige ordentliche Ertrige
3. Materialaufwand 13.054,85 €
Wareneirikauf 13.054,85 €
4, Personalaufwand 242.346,61 €
5. Abschreibungen 90.131,18 €
Abschrelbungen auf Sachanlagen 88.981,32 €
Abschreibungeri auf GWG ' 1.149,86 €
6. Sonstige betriebliche Aufwendungen 264.255,54 €
Bewirtschaftungskosten : 142.174,08 €
Beitrage und Versicherungen 6.089,87 €
Unterhaltungskosten 64.653,26 €
Mieten und Einrichtungen 4.007,83 €
Sonstlge Aufwendungen 47.330,50 €
7. Zinsaufwendungen 65,987,533 €
8. AuBerordentliche Ertrige ~ €
Zahlungen fiir Schadenfille (Versicherungslelstungen) - £
Ertrége aus der Aufldsung der Unterhaltungsriickstellung - £
Zuschiisse/Spenden HWB ' - €
9. AuBerordentliche Aufwendungen - €
Unterhaltungsaufwand (Schaden!.‘i!lé) - €
8. Jahresverlust 410.370,34 €




60.3 13.01.2014

Anschriftenliste Betreiber HWB

a) monte mare GmbH Architekten & Ingenieure, Monte-Mare-Weg 1, 56579 Rengsdorf

b) Splash Betriebs Ltd. Co KG, Broch 8, 51515 Kiirten

c) s.a.b. gmbh &amp; co.k, Seestr. 1 88045 Friedrichshafen

d) Aquapark Management GmbH,Johann-Krane-Weg 21, 48149 Miinster

e) GMF, Gesellschaft fiir Entwicklung und Management vor Freizeitsystemen mbh &
Co.KG, Floriansbogen 2/4, 82061 Neuried

f) Kplan AG, Postfach 30, Bahnhofstr. 13, 93326 Abensberg

g) InterSPA Betriebsverwaltungsgesellschaft mbH,Lsffelstralle 44
70597 Stuttgart
h) Pellikaan Bauunternehmen Deutschland GmbH, Kaiserswerther Str. 115, 40880

Ratingen

Homepage zu Firmen

Zu a  bttp://www.monte-mare.de

Zub  http://www.splash-kuerten.de

Zuc  http://www.sab-bodensee.de/

Zud  http://www.aquapark.de/

Zue  http://www.gmfneuried.de/de/home

Zuf  http://www.kplan.de/

Zug  http://www.interspa-gruppe.de/de/index.html

Zuh  http://pellikaan.com/de

Die Anschriftenliste wurde um zwei Firmen erweitert. Grund : Mitteilung Stadt Kénigswinter,
Gesprach Dez lI/Abtl. 60.3 am 10.01.2014



monle mare GmbH . Monte-Mare-Weg 1 . D - 56578 Rengsdorf P '\/l' 20
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g" die Sesversfiana Eliar 46t monte mare GmbH
emeindeverwaliung Eltort /sieg : Architekten & Ingenieure
60.3 - Geb&udewirtschaft, Hoch bgéE.M E.I.NDE EITORF ¢
~inaang Monte-Mare-Weg 1

Hr. Dieter Tentler D - 56579 Rengsdorf

Postfach 1164 /-\ 05.0214 8-9 Tel.: +49 (0) 2634 / 9663 - 0

Fax: +49 (0) 2634 / 9663 - 63

53774 Eitorf \ J{ f / info@monte-mare.de

www,monte-mare.de

OPP/PPP-MaRnahme : Formlose Interessensanfrage vom 09.Jan"14 zur
PPP-MaBnahme Hermann-Weber-Bad

31.Jan"14

Sehr geehrte Hr. Tentler,

mit Bezug lhr vorstehendes Schreiben vom 09.Jan’14, méchte ich mich zun&chst einmal daflr
bedanken, dass Sie unser Unternehmen bei Ihrer Anfrage beriicksichtigt haben.

Vor dem Hintergrund der zentralen Fragestellung zu diesem frithen Zeitpunkt, beschrédnken wir uns
nachfolgend auf die von lhnen gewiinschten Informationen.

Hierbei fragen Sie an, ,,ob unsererseits dem Grunde nach ..."

Frage 1:
.... das beschriebene MaRnahmenpaket im Rahmen unserer Geschéftsfelder lage ... 7"

Antwort 1
Ja. Die beschriebene MaBnahme beschreibt exakt die Kernkompetenzen unserer

Unternehmensgruppe.

Frage 2:
.... unser Unternehmen im Falle einer férmlichen Ausschreibung sich eine Teilnahme

vorstellen kann ... ?*

Antwort 2:
Ja. Unser Unternehmen wiirde sich an einer solchen Ausschreibung beteiligen.

{104M DE 20'5739.1800 0076 977,014, ¥BIC GENODES W)
ihte ol Ust2ident-Nr. DE143 529 622




[nlerSPA Behuiebs ~ GuidH

Gemeinde Eitorf -
Erster Beigeordneter : GEME‘H‘%E“ ELTORF

Herrn Karl-Heinz Sterzenbach 23,0016 8-

Postfach 1164
I/

53774 Eitorf

=< ;

Stuttgart, den 17. Januar 2014

OPP/PPP-MaBnahme / Interessensanfrage

Sehr geehrter Herr Sterzenbach,
ich beziehe mich auf lhr Schreiben vom 13.01.2014.

Vor dem Hintergrund |hrer Anfrage teile ich lhnen mit, dass das von lhnen
skizzierte MaBnahmenpaket grundsatzlich in unserem Geschéaftsfeld liegt.

Von der Beteiligung an der Ausschreibung wirden wir dennoch absehen,
da wir uns auf komplexe multifunktionale Baderanlagen spezialisiert ha-
ben.

Sollten Sie dennoch an Beratungsleistungen interessiert sein, so bitte ich
um Ricksprache.

Mit freundlichen GriiBen

[or

Volker Kurz



Frage 3.
.... sowie, welches PPP-Modell (Erwerber-, Inhaber-, Leasing-, Miet-, Contracting- oder

Geselischaftsmodell) aus Ihrer Sicht im ersten Ansatz in Betracht kommen wiirde?"

Antwort 3:

Hierzu verweisen wir auf unseren - als Anlage beigefiigten - Fachbericht zum Thema ,PPP-im
Baderbereich”. Hierin hat der Unterzeichner in aligemein verstandlicher Form, die
vielschichtigen Aspekte von PPP beleuchtet und die Besonderheiten im B&derbereich

dargestelit.

Véllig unabhéngig vom Realisierungsmodell sind die zentralen Konzeptbausteine:

= Finanzierung/Haftung und
= betriebliche Effizienz

Das Realisierungsmodell ergibt sich dann entsprechend der jeweiligen rechtlichen,
steuerlichen und finanzierungstechnischen Rahmenbedingungen.

Sollten Sie es im Rahmen lhrer Entscheidungsgremien fir hilfreich erachten, stehen wir lhnen gerne
vorab fur ein Informationsgespréich zu konzeptionellen Fragen hinsichtlich der Finanzierung, des
Realisierungsmodelisund und des Betriebes zur Verflgung.

Dieses Gesprach ware fur Sie natrlich vollig unverbindlich und kostenfrei.
Soliten Sie vorab Fragen haben, steht lhnen der Unterzeichner jederzeit unter 02634-9663-14 oder
0172-4493259.

Es gruft Sie herzlich

-

Kai Stedernage!

/—

Kai-Steuernagel

Unternehmensgruppe monte mare
Generalbetriebsleiter / Geschéftsfiihrer




PPP- im Baderbereich

Von Halbwissen und unrealistischer Erwartungshaltung
Warum die iiblichen PPP-Kriterien hinsichtlich Effizienzgewinn, im Béaderbereich keine
brauchbaren Informationen liefern

In kaum einer Branche wird derart kritisch das Thema PPP diskutiert wie in der Baderbranche.

Alle Welt spricht darlber und sicherlich hat man auch eine vage Vorstellung bzw.
Erwartungshaltung was sich hinter der Begrifflichkeit PPP verbirgt. Diese Vorstellungen sind
jedoch weder eindeutig definiert noch abgestimmt, was den gemeinsamen Projekteinstieg von
Anfang an behindert.

Lt. Wikipedia wird Public Private Partnership (PPP), auch Offentlich-Private Partnerschaft
(OPP) nach heutigem funktionalen Begriffsversténdnis als ,langfristig vertraglich geregelte
Zusammenarbeit zwischen Offentiicher Hand und Privatwirtschaft, bei der die erforderlichen
Ressourcen (z.B. Know-how, Belriebsmittel, Kapital, Personal etc.) von Partnern zum
gegenseitigen Nutzen in einem gemeinsamen Organisationszusammenhang eingestellt und
vorhandene Projektrisiken entspr. der Risikomanagementkompetenz der Projekipartner optimal
verteilt werden."

Auf den Punkt gebracht, steht ,die Mobilisierung privaten Kapitals und Fachwissens zur
Erfiillung staatlicher Aufgaben’ im Vordergrund.

In jedem Fall wird deutlich, dass PPP dem Grunde nach relativ inhaltsleer dasteht und ein
weites Betatigungsfeld mit Appelicharakter bzgl. des Zieles beschreibt. In der Praxis wird die
Substanz durch realisierte Projekte gebildet, welche erfolgreich die rechtlichen Hiirden des
Wettbewerbs Gberwunden haben und z.T. Modell- bzw Musterstatus erlangen.

Durchgesetzt hat sich ein ganzheitlicher Ansatz Ober den gesamten Lebenszyklus der
Immobilie und beinhaltet im Wesentlichen die Bausteine Planung, Finanzierung, Errichtung,
Betrieb bzw. Verwaltung (inkl. Erhaltung) und Verwertung. Sehr gerne wird auch der Begriff der
+Nachhaltigkeil' genannt.

Auch wenn dies immer wieder bestritten wird, gedelhen PPP-Projekte prachtig als
Finanzierungsinstrument im Umfeld der ausgereizten offentlichen Haushalte. Im Idealfall greifen
dann auch die veranderten Anreizstrukturen, mit den — im Vergleich zur reinen &ffentlichen
Realisierungsvariante - oft zitierten Effizienzgewinnen.

Dies in der Tiefe zu beleuchten ist ebenso picht Gegenstand dieser Ausarbeitung, wie die
Beurteilung bzw. Schuldzuwelsung von gescheiterten Projekten. Dies kdnnte sicherlich nur im

Rahmen von Einzelfallpriifungen zu belastbaren Aussagen fGhren.

Die durchaus provokanten Thesen der Uberschrift, zielen vielmehr ab auf die Besonderheiten
von PPP-Projekten im Baderbereich und die damit verbundenen weit verbreiteten
Missverstandnisse.

Hierzu ist es hilfreich, sich die unterschiedlichen inhaltlichen Schwerpunkte der Immobilien und
deren spezielle Anforderungsprofile naher anzuschauen. Welches spezielle Fachwissen der
Privatwirtschaft war, bzw. ist for die Offentlichen Hand letztendlich ausschlaggebend, sich fir
diese Beschaffungsvariante zu entscheiden.

Die Grundsatzentscheidung hierlber trifft einzig und allein der Auftraggeber und das mit
Sicherheit vor dem Hintergrund, dass alternative Beschaffungsmethoden als nachteilig
angesehen werden.

Was ist jetzt der entscheidende Unterschied von gangigen PPP-Projekte im dffentlichen Hoch-
bzw. Verkehrswegebau von der Realisierung eines Baderprojektes ?

Das Absatzrisiko !




Immobilien ohne Absatzrisiko

In der Regel orientieren sich Schulen, Gefangnisse, Kranken- und Feuerwehrgerétehauser,
Kindergarten, Turnhallen, Strassen, Briicken, Tunnel, ... hinsichtlich der Anzahl und ihrer
Kapazitat an langfristigen 6ffentiichen Bedarfsermittiungen. Diese ist gesicherte Grundlage der
Konzeption. Hinsichtlich der gesamten Nutzungsdauer herrscht hohe Planungssicherheit.
Sollten sich wider Erwarten die Rahmenbedingungen andern (bspw, sinkende Schilerzahlen,
Zusammenlegung von Feuerwehrstiitzpunkten, ..) geht dies nicht zu Lasten der
Privatwirtschaft. Die sog. Effizienzgewinne betreffen sowohl finanzielle als auch qualitative
Aspekte und werden insbesondere bei der Errichtung erzielt.

Die Maglichkeiten im Rahmen des nutzungsbegleitenden Gebdudemanagements .die
Ertragskraft® zu beeinflussen, sind auf das Thema Kostenoptimierung beschrankt und damit
vergleichsweise gering. Im Gegenzug gibt es aber auch keinerlei Risiken durch wegbrechende
Nutzergruppen und erldsseitige EinbuBen, konzeptrelevante Einnahmen zu verlieren.

Solange man sich im Rahmen eines Hallensportbades ausschlieBlich auf die Angebote der
reinen Daseinsvorsorge beschrénkt, gelten die vorstehenden Ausflihrungen uneingeschrankt.

In der Regel profitieren derartige Projekte auch von der starken Sachorientierung in der
Gestehungsphase und der unaufgeregten Begleitung durch die Politik und der Offentlichkeit.

PPP im Baderbereich

Erstaunlich ist die Tatsache, dass die zuvor beschriebene Gelassenheit, im Gestaltungsprozess
eines Badprojektes mit sog. profitablen Nebenleistungen, eher die Ausnahme ist.

Haufig beginnt die eigentliche Suche nach einem privaten Partner auf den Scherben einer
schmerzhaften Grundsatzentscheidung far PPP.

Die unterlegenen Lobbygruppen und Fraktionen beziehen i.d.R. eine unversshnliche Position
der Fundamentalopposition und stehen fir die weitere Sachdiskussion nur noch sehr
eingeschrénkt zur Verfgung. Oft bereiten dann gezielt verbreitete Drohszenarien tiber die
Heuschreckenmentalitét eines omindsen Investors und das Ende jeglichen sozialen Standards,
den Bemihungen um Versachlichung ein jahes Ende.

Bei unaufgeregter Diskussion wiirde sehr schnell deutlich, dass trotz der unstrittig vorhandenen
Interessenkollision, die Gemeinsamkeiten bei Weitem diberwiegen.

Vor dem Hintergrund der wenig erfolgreichen Badvergangenheit im &ffentlichen Umfeld,
erstaunt die oft vorgefundene offensive” Erwartungshaltung in Sachen (soziale)
Tarifgestaltung, Schul- und Vereinsschwimmen, Kapitalbeteiligung, Personaliibernahme und
Erfolgsbeteiligung.

Hierzu macht es Sinn, sich eine typische schwierige Ausgangssituation und
Wirkzusammenhéange aller Projektbeteiligter (Lobbygruppen, Lokale Medien, Politik, Offentliche
Verwaltung, Berater und Privater Bewerber) vor Augen zu halten.

Offentlichkeit bzw. Lobbygruppen
Hochengagierte Gruppen, in der Regel die Hauptnutzer des bisherigen Angebotes,

vertreten in sehr offensiver und kompromissloser Form ihre Partikularinteressen. In der
offentlichen Wahrnehmung wird dies ebenso schnell wie falsch als ,Volkes Meinung"
oder ,Bevélkerung" deklariert.

Der GroBteil der Bevélkerung steht der lokalen Schwimmbaddiskussion jedoch sachlich
interessiert bis gleichgdiltig gegeniiber. Aus Untersuchungen ist bekannt, dass sich die
Anzahl der jahrlichen Besucherzahlen von klassischen Hallenbadern, aus einem relativ
kleinen und treuen Kreis von Vielnutzern rekrutiert.



Lokale Medien

Ubernehmen gerne die Rolle des besserwissenden Moderators und kommentieren aus
der Retrospektive haufig mit verkaufsfordernden und schlagzeilentrichtigen
Negativmeldungen (bad news are good news) das Verfahren.

Zudem sind sie anféllig von den Lobbygruppen instrumentalisiet zu werden und
verstarken somit den Druck auf die politische Willensbildung

Politik

Der reinen Sachargumentation stehen oft dogmatische sowie populistische Zwange und
der Hang zur automatischen Gegenposition zum Meinungsbild des politischen Gegners,
entgegen. AuBerdem ist es schwierig einen Meinungsumschwung, auch wenn er auf
neuen Erkenntnissen beruht, ohne Gesichtsverlust zu Gberstehen.

Wird in diesem Zusammenhang oft mit ,Liebesentzug" von der ,vermeintlichen
Bevélkerung” bedroht. Dies geht so weit, dass stellenweise die den Badbereich
betreffende notwendig Entscheidungsprozesse im  kommunalpolitischen Termin-
kalender, aus wahltaktischen Uberlegungen heraus, nur noch zu bestimmten Zeiten
maglich sind.

Offentliche Verwaltung

Fahit sich den anstehenden Auswahl- und Ausschreibungsverfahren weder sachlich-
inhaltlich noch formell-juristisch gewachsen.

Eine stark auf Sicherheitsdenken ausgerichtete Struktur wird auf jeden Fall versuchen
formelle Fehler in einem derart sensiblen und in der Offentlichkeit stehenden Verfahren
zu vermeiden. Drohende Einspriiche mit ggf. disziplinarischen Konsequenzen fiihren
i.d.R. zu der Entscheidung, hoch spezialisierte Berater einzuschalten.

Berater

Der Berater vertritt natirlich zunachst eigene Interessen und wird den méglichen
Auftraggeber hinsichtlich seiner Einschatzung in Bezug auf den Beratungsbedarf
bestarken. Das Interesse an einer Entmysthifizierung des biirokratischen Aufwandes ist
aus verstandlichen Griinden wenig ausgepragt. Gleichzeitig befindet sich der Berater
selbst im Wettbewerb mit anderen Beratern um den Beratungsauftrag. Hier ist es leicht
nachvollziehbar, dass der offentlichen Hand in dieser Phase ein hervorragendes PPP-
Ergebnis - als Ergebnis seiner Beratungsleistung — in Aussicht gestellt wird.

Schon ist die (oft unrealistische) Erwartungshaltung geboren, an der sich das
nachfolgende Verfahren entlang hangelt.

Bewerber / .Investor* / Privater Partner
Sieht sich sehr schnell einer auftraggeberseitigen Erwartungshaltung gegeniiber,

welche inhaltlich gepragt ist von einer umfangreichen Wunschliste von sozialen
Standards und erheblicher Risikobeteiligung im Rahmen der anstehenden Investition,
sowie einer erheblichen Beteiligung an méglichen Gewinnen aus dem Gesamtkonzept.
Ein allzu vorsichtige (oft realistische) und zuriickhaltende Gegenposition ist in dieser
Phase haufig ein Ausschlusskriterium, denn es gibt ja vermeintlich noch genug
Bewerber, die ja genau diesen Erwartungen zu entsprechen scheinen.

An dieser Stelle ist es auch flir einen seridsen Partner schwierig, die Grenzen der
M@oglichkeiten aufzuzeigen, denn hier droht das Ausscheiden aus dem Verfahren. Den
Auftrag bekommt dann ein anderer Bewerber. Soliten dann spéter die gemachten
Zusagen nicht eintreten, ,wird man schon ein Lésung finden®,

So wird dann das zentrale wirtschaftliche Berechnungsmodell (Wirtschaftlichkeits-
prognose des Baderbetriebes) oft mit sehr optimistischen Besucherzahlen ausgestattet,
deren Realisierung in der Praxis dann haufig nicht méglich sind und zu den bekannten
Vertragsstdrungen fihren.



Es ist leicht nachvoliziehbar, dass diese Konstellation ein erhebliches Potential an dauerhaften
Konflikten beinhaltet und kein idealer Nahrboden fiir eine langfristige und gedeihliche
Zusammenarbeit ist.

Vor diesem Hintergrund sollte die Vergangenheit des ,ach so geliebten alten Bades“ nicht
wahrheitswidrig glorifiziert und nostalgisch eingefarbt werden. Die Bader der Vergangenheit
waren nach heutigen MaBstéaben unattraktiv und wurden i.d.R. zwar vorschriftsméBig, aber in
der Mehrzahl Jieblos" verwaltet.

Wirtschaftlich profitierten sie von der Intransparenz kameralistischer Sichtweise und der
einstigen Leistungsfahigkeit der &ffentlichen Haushalte. In keinem Fall war die Konstellation auf
Nachhaltigkeit ausgelegt. Die Erwirlschaftung des permanenten baulichen und technischen
Werteverzehrs war kein Thema. Geringste Einnahmen verhinderten einen kostendeckenden
Betrieb. Refinanzierungsabsichten oder Renditeliberlegungen waren véllig abwegig.

Das flaichendeckende ,Schwimmen" zu niedrigsten Eintrittspreisen ist sicherlich die
herausragende Leistung der Vergangenheit. Dies ist ebenso unstrittig wie die Tatsache, dass
genau dieser Sachverhalt mit verantwortlich flr die heute vielerorts anzutreffenden maroden
Verhéltnisse ist.

Obijektiv betrachtet wird mit Hinblick auf die Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit, durch PPP
also kein erfolgreiches Modell abgeldst.

Im Unterschied zu den PPP-Projekten ohne Absatzrisiko, haben marktkonforme Baderprojekte
an geeigneten Standorten durchaus die Chance, fber die Ertragskraft eines erfolgreichen
Betriebes, die offentlichen Haushalte zu entlasten.

Wie bereits ausgefiihr, ist das Konzept des PPP ganzheitlich ausgelegt und orientiert sich
hinsichtlich der Dauer, an den langfristigen Kreditvertragen der Endfinanzierung. Wir reden also
dber Laufzeiten von 20 — 30 Jahren.

Konnte im Zusammenhang mit den ,Jmmobilien ohne Absatzrisiko" noch auf der Basis
gegebener Planungssicherheit kalkuliet werden, sind die =zentralen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen fir den Béaderbetrieb selbst bei vorsichtiger Prognose immer
risikobehaftet.

Sémtliche Grundlagen des Vertragswerkes konnen aber nur auf dem jeweils aktuellen
Kenntnisstand kalkuliert werden. In einem Zeitraum von 20-30 Jahren sind endgiiltige
Aussagen, zur Wettbewerbssituation, zu den Energiepreisen, zum Freizeitverhalten, zur
Steuergesetzgebung, zur Einkommenssituation der Zielgruppe, ... einfach nicht maglich.

Die Ertragskraft der Gewerbeimmobilie ,Freizeitbad® ist das zentrale Element des
Gesamtkonzeptes. Die Wirtschaftlichkeit des gesamten Projektes basiert i.d.R. auf den
Prognosen der Deckungsbeitrage aus dem Betrieb der Anlage und den damit verbunden
unterschiedlichen Zahlungsstromen. Gibt es hier nennenswerte negative Abweichungen, leidet
das gesamte Konstrukt und sofort wird ein Schuldiger- und keine Losung gesucht.

Manchmal ist aber keiner der Beteiligten schuld, wenn sich bspw. innerhalb von 5 Jahren der
Warmepreis vervierfacht hat und somit 150 -200 T€ Deckungsbeitrag verloren gehen ader im
Nachbarort ein neuer Mitbewerber entsteht und damit die urspriingliche Standortanalyse seine
Giltigkeit verliert.

Erschwerend kommt hinzu, dass die Konstruktion des PPP-Wettbewerbs verlangt entspr.
Aussagen (ber die gesamte Vertragslaufzeit zu tatigen. Darliber hinaus fordern die oft auf die
geringste kommunale Haushaltsbelastung abzielenden Wettbewerbskriterien, eine allzu
optimistische Beurteilung der Erragskraft des Béderbetriebes. Nur so sind die
wettbewerbsfahigen* Deckungsbeitrage darstellbar.

Verstandlicherweise wird die offentliche Seite versuchen, hier ein maximales Verhandlungs-
ergebnis zu erzielen.



Auch der Berater wird einseitig auf ein maximales Verhandlungsergebnis fir sein Auftraggeber
abzielen, schiieBlich geht es hier auch um die Beurteilung und Daseinsberechtigung seiner
eigenen Beratungsleistung.

Ob die mit dem Veriragswerk verbundenen Verpflichtungen dann in der Betriebsphase
Uberhaupt- oder dauerhaft aus dem Baderbetrieb leistbar sind, ist zu diesem Zeitpunkt eher
zweitrangig.

Der vorsichtig agierende Bewerber hat in dieser Phase oft das Nachsehen.

Neben den selbstbewussten Forderungen aus den Ertragen des Betriebes, werden haufig auch
erhebliche Risikobeitrdge im Zusammenhang mit der Gesamtinvestition erwartet. Der omindse
Investor soll es richten.

Zum Verstandnis der Gesamtsituation ist es auch erforderlich, die Rolle dieses ,omindsen
Investors" genauer zu beleuchten. Die Interessenslage eines Investors fokussiert und
beschréankt sich Ublicherweise auf die Kapitalverzinsung und die Sicherheit seiner Investition.

Im banktechnischen Sinne werden mit der Errichtung eines Freizeitbades, keine Werte und
damit Sicherheiten geschaffen. Hintergrund sind die fehlenden Wiederverwertungs-
maglichkeiten dieser hoch spezialisierten Immobilie. Mit jedem ,verbauten* Euro steigt die
Finanzierungslicke. Neben dem fehlenden ,Substanzwert® wird auch der ,Ertragswert* der
Gewerbeimmobilie Freizeitbad als eher gering angesehen. Somit stehen dem Investor die
dblichen Instrumente einer Projektfinanzierung nicht zur Verfigung.

In der Realitdt verbleibt, aller Begrifflichkeiten zum Trotz, die Investitionshaftung letztendlich
immer beim &ffentlichen Partner (OP) und der private Partner (PP) steht fir den Marktzugang
des Baderbetriebes und den sich hieraus ergebenden Riickflussmaglichkeiten.

Hierzu mag die nachfolgende sehr grobe und schematische Darstellung zum Verstandnis
beitragen, wobei natirlich auch Unterformen méglich sind. An den grundlegenden Strukturen
andert dies jedoch nichts.

BEZEICHNUNG DES PPP-MODELLS
Pacht- Gemeinsame Investoren- Geschifts-
Gesellschaft Forfaitierungs- besorgungs
Inhaber-
Kreditnehmer OP PP PP oP
Investitions- oP OP OP OP
haftung
Haftungs- Kommunalkredit Kommunale Einredeverzicht | Kommunalkredit
instrument Biirgschaft Forderungsverkauf
Refinanzierung | Deckungsbeitrag | Deckungsbeitrag | Deckungsbeitrag Deckungsbeitrag
Baderbetrieb Béderbetrieb Béderbetrieb Baderbetrieb

In keinem der vorstehenden Modelle gibt es den’omindsen “privaten Investor" der mit eigenem
Geld und auf gigenes Risiko defizitiare Bader baut. Entweder tritt die offentliche Hand direkt als
Kreditnehmer in Erscheinung oder besichert mittels Birgschaft oder Einredverzicht' das
erforderliche Investment.

Insofern ist der Begriff irreflihrend und korrespondiert nicht mit dem eigentlichen funktionalen
Begriffsverstandnis.

! Vertragliche Forderungen des PP an den OP, bspw. 25 Jahre Anspruch auf Betriebskostenzuschuss, oder gestundete
Werklohnforderungen (,Inhabermodell*) werden, an die finanzierende Bank verkauft und mit dem Barwer! wird die
Investition getatigt.




Die Risikosphare des PP konzentriert sich i.d.R. auf den Bereich des Haftungskapitals fiir die
Betriebs- und ggf. auch Projektgesellschaft. Neben dem Betreiberrisiko, stehen hierbei
{blicherweise Summen zwischen 300 — 500 T€ als Kapitaleinlage im Raum.

Gerade ein solch sensibler Markt wie der Gegenstandliche, reagiert duBerst feinfihlig auf
wirtschaftlich gescheiterte Projekte und der sich dahinter verbergende Unternehmensstruktur.
Vor diesem Hintergrund wird deutlich, dass gerade das Renomée und die Seriositit eines
Unternehmens von entscheidender Bedeutung sind.

Insofern ist das Risiko des Imageschadens auch ein wesentlicher und leicht nachvollziehbarer

Antrieb, das gemeinsame Projekt zum Erfolg zu filhren.

Transparenz, Vertrauen und die wechselseitige Bereitschaft sich auf veridnderte
Rahmenbedingungen einzustellen, sind fiir eine gedeihliche Zusammenarbeit ebenso
unverzichtbar wie eine Iésungsorientiert Grundhaltung.

Heute steht man haufig vor den Scherben verbrauchter Anlagen, mit riesigem Sanierungsstau
und nicht minder bedrohlichen Betriebsdefiziten und miisste ernsthaft eine politisch mehr als
unpopulare dauerhafte BetriebsschlieBung prifen.

PPP-bietet, insbesondere mit Hinblick auf die bisherige Form der Baderverwaltung, erhebliche
Chancen zur Angebotsverbesserung und gleichzeitiger Haushaltsentlastung. Ob- und in
welchem Umfang, ist von den jeweiligen Rahmenbedingungen des Standortes abhangig.
Vertragsstorungen sind dberall dort vorprogrammiert, wo im Rahmen des wettbewerblichen
Verfahrens nur mit ausgereizten Absatzprognosen der Privatwirtschaft, den iberzogenen
Erwartungshaltungen der &ffentlichen Hand entsprochen werden konnte.

Wer mit Hinblick auf das Vorstehende unverdrossen an der Hoffnung eines statischen
Vertragswerkes festhélt und bei Storungen stirker an Schuldzuweisungen als an beidseitig
tragfahigen Losungen interessiert ist, wird sich im Umfeld eines PPP-Projektes mit entspr.
Absatzrisiko kaum zu recht finden.

AbschlieBend sei der Hinweis gestattet, dass sich der &ffentliche Partner den privaten Partner
aussucht und nicht umgekehrt.

Kai Steuernagel
Unternehmensgruppe monte mare
Generalbetriebsleiter und

Mitglied der Geschéftsfilhrung
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Ihre Interessensanfrage vom 09.01.2014

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Interesse haben wir |hre Anfrage erhalten und gepriift.

Leider stehen wir derzeit fur ein von Ihnen angedachtes PPP-Projekt nicht
zur Verfligung.

Die uns tbersandten Unterlagen senden wir in Anlage zuriick.

Wir wiinschen lhnen fir die Umsetzung des Projektes viel Erfolg!

Mit freundlichen GruRen

. Wv-s
Franz Kremers

Splash Betriebs Ltd. & Co. KG + Broch8 + 51515 Kirten

Telefon 02268 /90319 + Telefax 02268/90318 = www. splash-kuerten.com

Bankverbindung * Volksbank Wipperfirth / Lindlar = BLZ 37069840 + Konto 511 159 30 10
Geschafisfihrer « Franz Kremers

Amtsgericht Kéin « HRA 25708



